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Ärende nr 1647–18 m.fl. samt 18250-19 m.fl. 
 
Helen Johnson m.fl. (”Arrendatorerna”)./. Carl G:son Bonde (”Jordägaren”) 
 
 
Undertecknade får på uppdrag av Arrendatorerna anföra följande i rubricerade ärenden. 
Tidigare angivna definitioner används även fortsättningsvis.  
 
Inlagan har nedan angiven disposition.  
 1. Arrendenämndens besiktning 
 2. Omständigheter i sak rörande skälig avgift och skäliga villkor  
 3. Bevisning 
 4. Ärendenas fortsatta handläggning  

 
1. Arrendenämndens besiktning  

 
a. Antalet objekt bör begränsas 

 
Arrendatorerna hemställer om att Arrendenämndens besiktning 2020-09-21 – 25 
begränsas till att avse högst tjugo (20) objekt, varvid parterna utser fem (5) 
Prövningsobjekt och fem (5) Jämförelseobjekt vardera att besiktigas.   
 
Syn är en mycket kostsam utredningsåtgärd. Kostnadsaspekten är av särskild vikt när 
fråga är om tillämpning av en skyddslagstiftning till förmån till Arrendatorerna. 
Kostnaderna för förfarandet drabbar de enskilda Arrendatorerna, som i 
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Arrendenämnden inte har möjlighet att få rättskydd. Det är därför viktigt att utredningen 
begränsas till att avse objekt som är absolut nödvändiga att besiktiga. 
 
Det är inte motiverat att besiktning skall vidtas på samtliga Prövningsobjekt jämte ett 
stort antal Jämförelseobjekt därutöver, vilket inte tillför utredningen något värde som 
motsvarar kostnaderna för förfarandet. Dessutom är det fråga om råmark, vars läge och 
beskaffenhet framgår av kartor och internet genom t.ex. Google Maps.1  
 
Mot bakgrund härav bör besiktningen begränsas till att omfatta till högst tio (10) av 
Prövningsobjekten och högst tio (10) Jämförelseobjekt, varav parterna utser hälften 
vardera av Prövningsobjekten och Jämförelseobjekten. 
 

b. Arrendatorernas besiktning 
 
Arrendatorerna åberopar besiktning på nedan angivna Prövningsobjekt respektive 
Jämförelseobjekt, vilka framgår av bilaga 1 med därtill hörande avtal.  
 
 Arrendeställe    Avgift 
1. Prövningsobjektet Nöckna Hage 2 31 200 kr 
2. Prövningsobjektet Busk 7 30 000 kr 
3. Prövningsobjektet Tormesta 2 35 000 kr 
4. Prövningsobjektet Axvik 4 30 000 kr 
5. Prövningsobjektet Björnhagen 3 40 000 kr 
6. Jämförelseobjekt Nöckna Hage 29, råmark  
7. Jämförelseobjekt 1:36, Trosa Trössla 1:1, Lilla Fjärdsvall 2, 100 23 39 24 000 kr 
8. Jämförelseobjekt 1:51, Trosa Överåda 3:55, H40, Hökebergsvägen 26 20 000 kr 
9. Jämförelseobjekt 1:6, Södertälje Bastmora 1:1, Störviken, 13619-06 26 500 kr 
10. Jämförelseobjekt 1:50, Södertälje Hanstavik 2:4, Malmsjön, 13406-26 17 000 kr 

 
Arrendatorerna föreslår att besiktning sker i ovan angiven ordning och överlåter till 
Arrendenämnden att besluta om tidpunkt.  
 

2. Omständigheter i sak rörande skälig avgift och skäliga villkor 
 
Arrendatorerna hänvisar till vad som tidigare anförts i ärendena, huvudsakligen i 
Arrendatorernas hänskjutandeskrifter och inlagor 2018-03-28, 2018-10-30 i relevanta 
delar samt 2019-04-17, och får därutöver anföra följande.  
 
Det föreligger inte skäl att höja arrendeavgifterna. Tvärtom föreligger skäl att sänka 
arrendeavgiften för Prövningsobjekten. Arrendatorerna yrkar därför att arrendeavgiften 
skall fastställas till 22 000 kr i de ärenden där processramen så medger samt lämna 
arrendeavgiften oförändrad för övriga arrendeställen. En arrendeavgift om 22 000 kr 
motsvarar Ortspriset, avtalens innehåll med beaktande av såväl positiva som negativa 
avtalsvillkor och omständigheterna i övrigt. 

 
1 I Hovrätten för Övre Norrlands beslut 2010-06-22 i ÖÄ 903-08 beslutade hovrätten att avslå yrkandet om syn då 
utredningen inte var erforderlig för att hovrätten skulle kunna avgöra villkorstvisten avseende arrendeavgiftens 
storlek.   
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Ortsprisutredningen i bilaga 1 innehåller ytterligare Jämförelseobjekt samt uppgift om 
de avgifter för arrendeavtal på Mörkö som är kända. Som framgår av 
Ortsprisutredningen är den genomsnittliga arrendeavgiften inklusive kända arrendeavtal 
på Mörkö cirka 30 000 kr och exklusive arrendeavtal på Mörkö cirka 21 000 kr. Avtalen 
avseende Jämförelseobjekten i Ortsprisutredningen inges och åberopas i bilaga 1.1 – 
1.53. Jordägarens egna avtal avseende arrendeställen på Mörkö framgår av bilaga 11 till 
Jordägarens inlaga i Arrendenämnden 2019-04-04 i ärende 770-16 m.fl. 
 
Arrendatorerna har tidigare anfört att förekomsten av vildsvin på Mörkö är en negativ 
omständighet som ska beaktas vid fastställande av skälig arrendeavgift. Markskador 
orsakade av vildsvin orsakar Arrendatorerna arbete och kostnader för återställande.  
Av fotografier i bilaga 5 framgår markskador orsakade av vildsvin på arrendestället 
Busk 7, där Arrendatorn nödgats bekosta material och sätta upp staket för att skydda sig 
från ytterligare skador.  
 

3. Bevisning 
 
Arrendatorerna åberopar nedan angivna muntliga och skriftliga bevisning, vilken anges 
nedan i sammandrag i syfte att tydliggöra för parter och Arrendenämnden vilken 
bevisning som åberopas.  
 
Arrendatorerna förbehåller sig rätt att åberopa ytterligare bevisning efter delfående av 
Jordägarens bevisuppgift. 
 
Skriftlig bevisning 
 

1. Ortsprisutredningen med tillhörande bostadsarrendeavtal i bilaga 1 och bilaga 
1.1 – 1.53, som utvisar över tvåhundra (200) Jämförelseobjekts arrendeavgifter 
inom Orten, åberopas till styrkande av att Ortspriset för Prövningsobjekten 
exklusive Jordägarens egna avtal på Mörkö vid Prövningstidpunkten uppgår till 
cirka 20 000 – 25 000 kr beroende på läge dvs. om fastland/ö, tomt i 
norr/söder/väster/öster, strandtomt, skogstomt, stenigt, sankmark, utsikt, buller 
med flera omständigheter. 

 
2. Anbud i bilaga 2 till inlaga 2018-10-30 i Arrendenämnden, vilka inkom vid 

Södertälje kommun försök till nyupplåtelse av bostadsarrende på Nästets udde 
(som i jämförelse med Mörkö har flera fördelar då Näsets udde bland annat ligger 
på fastlandet, med bättre närhet till Södertälje och Stockholm), åberopas till 
styrkande av  
1. att avtalen avser en arrendeperiod om 10 år.  
2. att det vid Södertälje kommuns försök till nyupplåtelse år 2018 inkom fyra 

anbud om 26 000 kr, två anbud om 30 000 kr samt ett anbud om 42 000 kr.  
 

3. Artikel i Länstidningen i Södertälje i bilaga 2 till inlaga 2018-03-28 i 
Arrendenämnden, åberopas till styrkande av 
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1. att arrendatorer nödgats sälja sitt arrendeställe på Mörkö på grund av de höga 
höjningarna av arrendeavgifterna.  

2. att de höga arrendeavgifterna medför att arrendeställen på Mörkö har blivit 
svårare att överlåta.  

3. att Jordägaren uppger att man ”gett rabatter till ett stort antal arrendatorer på 
ön”.  

 
4. Erbjudande om hyra av fritidshus på Mörkö i bilaga 2, av vilka det framgår att 

Jordägaren hyr ut fritidshus med trädgård på Mörkö, d.v.s. byggnad och mark, till 
en lägre avgift än yrkade arrendeavgifter för råmark samt att hyran för fritidshus 
inte får överstiga 10 % av hushållets disponibla inkomst, åberopas till styrkande av 
1. att Bordsjö Skogar AB erbjuder fritidshus vid Löten på Mörkö med 6 rum 

och kök till uthyrning för en årlig avgift om 63 600 kr.   
2. att Bordsjö Skogar AB erbjuder fritidshus vid Sandvik om ett rum och kök 

med en lillstuga med två sovrum för en årlig avgift om 51 600 kr.   
3. att arrendeavgiften inte ska överstiga 10 % av hushållets disponibla inkomst.  

 
5. E-post 2018-01-29 i bilaga 3 från Arrendatorn vid Långens Länsta 11 till 

Jordägaren, åberopas till styrkande av att Jordägarens avverkning kraftigt 
försämrat vindskyddet samt orsakat ökad insyn på Långens Länsta 11.  
 

6. Bild i bilaga 4 av Jordägarens avverkning på arrendestället Busk 7, åberopas till 
styrkande av 
1. att Jordägaren, utan föregående samråd, avverkat träd på Busk 7.  
2. att Jordägarens avverkning kraftigt försämrat vindskyddet samt orsakat ökad 

insyn på Busk 7.  
 

7. Bild i bilaga 5, av vilken det framgår skador orsakade av vildsvin på Busk 7 i 
åberopas till styrkande av 
1. att vildsvin orsakar skador på arrendeställen på Mörkö.  
2. att vildsvin åsamkar Arrendetomterna arbete och kostnader.  

 
8. Bilder på råmark i bilaga 6, åberopas till styrkande av 

utseendet på råmark, på vilken förbättringsåtgärder inte är vidtagna. 
 

9. Pensionsmyndighetens fakta om pension i bilaga 7, av vilken det framgår att 
genomsnittlig allmän pension före skatt i januari 2020 uppgick till 13 000 kr per 
månad samt att genomsnittlig total pension före skatt år 2018 uppgick till 17 600 
kr per månad, åberopas till styrkande av att gällande arrendeavgift för år 2018 
respektive för år 2019 överstiger 10 % av den genomsnittliga pensionärens 
disponibla inkomst.  
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Muntlig bevisning 
 
Arrendatorerna åberopar förhör med nedan angivna personer till styrkande av de 
omständigheter som framgår nedan.  
 

1. Förhör under sanningsförsäkran med Rolf Thomer, Granvägen 13, 153 71 Hölö, 
arrendator på arrendestället Busk 6 med en arrendeavgift om 30 000 kr, som ska 
höras om skäliga arrendevillkor och skälig arrendeavgift på Prövningsobjekten 
utifrån Ortspriset, arrenderättens värde för Arrendatorerna, arrendeavtalets innehåll 
och omständighetens i övrigt såsom Jordägarens agerande, överlåtelser på Mörkö, 
Jordägarens avverkning, vildsvin på Mörkö, omständigheterna vid respektive 
arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektens läge och beskaffenhet, 
Arrendatorernas förbättringsåtgärder och kostnader för Prövningsobjekten, 
åberopas till styrkande av de bevisteman som framgår i punkten 1 - 28 nedan och   
1. att Ortspriset uppgår till 20 000 – 25 000 kr.  
2. att bostadsarrendatorer på Mörkö betalar en högre ersättning för råmark än 

Jordägarens hyresgäster, som har rätt att nyttja såväl mark som byggnad.  
3. att Mörkös vildsvinsbestånd orsakar ekonomisk skada på Arrendatorernas 

arrendeställen. 
4. att Jordägaren, utan föregående samråd eller kontakt, avverkat träd på Busk 7.  
5. att Jordägarens avverkning kraftigt försämrat vindskyddet samt orsakat ökad 

insyn på Busk 7.  
6. att det inte finns skäl att höja arrendeavgiften. 

 
2. Vittnesförhör med Gunnar Sundgren, Stadsrådsvägen 2, 128 38 Skarpnäck, 

tidigare arrendator på arrendestället Tormesta 24, som ska höras om skäliga 
arrendevillkor och skälig arrendeavgift på Prövningsobjekten utifrån Ortspriset, 
arrenderättens värde för Arrendatorerna, omständigheterna vid överlåtelsen av 
Tormesta 24, Jordägarens avverkningar på Mörkö och kommunikationen med 
Jordägaren, åberopas till styrkande av de bevisteman som framgår i punkten 1 - 28 
nedan och   
1. att huset på Tormesta 24 sålts med förlust.  
2. att Jordägarens höga avgifter medför att det är svårt att sälja byggnader på ofri 

grund på Mörkö. 
3. att de höga arrendeavgifterna har medfört att arrendeupplåtelser på Mörkö har 

fått ett dåligt rykte. 
4. att säljande arrendatorer på Mörkö på grund av Jordägaens avgifter erhåller en 

väsentligt lägre ersättning för sina byggnader och investeringar på 
arrendestället än vad som tidigare var fallet.  

5. att det inte är en riskfri investering för arrendatorer på Mörkö att vidta 
förbättringsåtgärder på sina arrendeställen.  

6. att Jordägaren vid träffande av arrendeavtal har nyttjat arrendatorers 
underlägsna och beroende ställning. 

7. att Jordägaren för Arrendatorerna är svår att få kontakt och kommunicera 
med. 
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8. att Jordägarens avverkning av skog på Mörkö har medfört minskat vindskydd 
och ökad insyn på Tormesta 24.   

 
3. Vittnesförhör med Lars Landin, Jägarstigen 7b, 141 37 Huddinge, ordförande i 

Mörkö Sommarstugeägarförening tillika gift med arrendatorn vid Björnhagen 3 
med en arrendeavgift om 40 000 kr, som ska höras om skäliga arrendevillkor och 
skälig arrendeavgift på Prövningsobjekten utifrån Ortspriset, arrenderättens värde 
för Arrendatorerna, arrendeavtalets innehåll och omständighetens i övrigt såsom 
medlemmarnas underlägsna och beroende ställning samt Jordägarens agerande, 
omständigheterna vid respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektens 
läge och beskaffenhet, Arrendatorernas förbättringsåtgärder och kostnader för 
Prövningsobjekten, till styrkande av de bevisteman som framgår i punkten 1 - 28 
nedan och   
1. att Ortspriset uppgår till 20 000 – 25 000 kr.  
2. att Jordägaren i många fall lämnat rabatter på arrendatorers arrendeavgifter på 

Mörkö.  
3. att Jordägarens rabatter påverkat arrendeavgifternas utveckling på Mörkö.  
4. att Arrendatorerna gjort betydande ekonomiska investeringar på 

Prövningsobjekten, vilka Arrendatorerna numera förlorar vid överlåtelse av 
sina byggnader på ofri grund. 

 
4. Vittnesförhör med Pia Edlund, Rosenstigen 10, 144 62 Rönninge, maka till 

arrendator på arrendestället Björnhagen 2 med en arrendeavgift om 50 000 kr, som 
ska höras om skäliga arrendevillkor och skälig arrendeavgift på Prövningsobjekten 
utifrån Ortspriset, arrenderättens värde för Arrendatorerna, arrendeavtalets innehåll 
och omständighetens i övrigt såsom Jordägarens agerande, omständigheterna vid 
respektive arrendeavtals tillkomst, samt Prövningsobjektens läge och beskaffenhet, 
Arrendatorernas förbättringsåtgärder och kostnader för Prövningsobjekten, 
åberopas till styrkande av de bevisteman som framgår i punkten 1 - 28 nedan och   
1. att det inte finns skäl att höja arrendeavgiften för Björnhagen 2 och övriga 

Prövningsobjekt. 
2. att Jordägaren ensidigt vägrar att notera mer än en (1) Arrendator på 

arrendeavtalet, oaktat om det är flera personer som äger byggnaden. 
3. att det för Arrendatorerna är negativt att Jordägaren motsätter sig 

permanentboende. 
4. att det för Arrendatorerna är negativt att Arrendatorn inte får folkbokföra sig 

på arrendestället. 
 
Förhören ovan åberopas dessutom till styrkande av  
 

1. att det inte föreligger skäl att höja arrendeavgiften utan att avgiften för de 
arrendeställen som begärt villkorsändring skall sänkas till av Arrendatorerna 
yrkat belopp.  

2. att avgifter överstigande Ortspriset om ca 20 000 - 25 000 kr per år medför 
svårigheter för arrendatorer med låg inkomst att behålla arrendestället och 
svårigheter att avyttra byggnaden på ofri grund. 
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3. att en arrendeavgift överstigande 25 000 kr inte utgör Ortspriset och inte heller 
motsvarar vad arrendatorer i allmänhet är villig att betala. 

4. att det för Arrendatorerna är negativt med en kort arrendetid om fem (5) år.  
5. att Arrendatorerna känner otrygghet vid de återkommande och långdragna 

rättstvisterna rörande skäliga arrendevillkor. 
6. att de stora höjningarna av arrendeavgiften vart femte år inneburit att många 

Arrendatorer numera inte törs investera i sitt hus.  
7. att många av Arrendatorerna känner oro inför att ytterligare höjning av 

avgiften som kan medföra att Arrendatorn nödgas sälja sitt hus. 
8. att flytta Arrendatorns hus med tillhörande anläggningar som investerats i 

snart ett sekel medför betydande värdeförstöring för Arrendatorerna.  
9. att en arrendeperiod om (10) år medför att Arrendatorerna kan känna en större 

trygghet i deras nyttjande av arrendeställena. 
10. att det är mycket viktigt för Arrendatorerna att under en längre tid veta vad 

som gäller rörande rättsförhållandet med Jordägaren.  
11. att det för Arrendatorerna är negativt att vara begränsad i sin rätt att använda 

sin egen bostadsbyggnad. 
12. att det för Arrendatorerna är svårt att veta i vilken omfattning vederbörande 

får nyttja sitt hus utan att nyttjandet bedöms överskrida gränsen för 
”fritidsändamål”.  

13. att det inte är parternas gemensamma vilja att begränsa arrenderätten till 
endast fritidsboende. 

14. att index är komplicerat och för Arrendatorn svårt att beräkna. 
15. att avtalet saknar föreskrift om faktura avseende arrendeavgiften. 
16. att Jordägarens ”ordningsregler” vilka framgår av arrendeavtalet, där 

Arrendatorn inte får bryta, fälla, ta kvistar av eller spika i träd, riskerar att 
orsaka tvistigheter mellan Arrendatorerna och Jordägaren.  

17. att Jordägarens arrendevillkor om att arrendestället ska hållas ”rent och 
snyggt” är svårtolkat och inbjuder till tvistigheter.  

18. att det för Arrendatorerna är negativt att Arrendatorn inte utan Jordägarens 
samtycke får utföra ny-, till- eller ombyggnationer på sina egna hus. 

19. att det för Arrendatorerna är negativt att begränsas i sin rätt att hyra ut sin 
egen byggnad. 

20. att det för Arrendatorerna är negativt att villkor som ålägger Arrendatorn ett i 
princip obegränsat kostnadsansvar för framtida, ej angivna kostnader av okänt 
slag. 

21. att Arrendatorerna har ett stort behov av att kunna använda sina bostadshus 
som säkerhet för lån.  

22. att Arrendatorerna vidtagit samtliga förbättringsåtgärder på arrendeställena.   
23. att Jordägaren ensidigt beslutat att avverka ett stort antal träd på Mörkö.  
24. att vildsvinen på Mörkö orsakar Arrendatorerna skada.  
25. att Jordägaren är svår att få kontakt med.  
26. att Jordägaren har hemliga sidoavtal med rabatter. 
27. att av Jordägaren åberopade jämförelseobjekt på Mörkö inte är tillförlitliga 

beträffande vilken ersättning som arrendatorn faktiskt betalar. 
28. att det är ovisst vilken påverkan Jordägarens hemliga rabatter haft på 

utvecklingen av arrendeavgifterna på Mörkö.  
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4. Ärendenas fortsatta handläggning 

 
Såsom Arrendatorerna förutskickat i inlaga 2020-08-12 har Arrendatorerna inte 
möjlighet att anlita ombud för att biträda dem vid Arrendenämndens besiktning i 
ärendena.  
 
Mot bakgrund härav hemställer Arrendatorerna om att få möjlighet att genom juridiskt 
biträde yttra sig över Arrendenämndens protokoll från besiktningen samt slutföra sin 
talan innan Arrendenämnden fattar sitt slutliga beslut.  
 
Avslutningsvis skall uppgiften om e-postadress för arrendestället Björnhagen 2, ärende 
1697-18, rätteligen vara per.ase@telia.com.  
 
 
Umeå dag som ovan 
 
 
 
Agneta Gustafsson      Jenny Viklund 
Advokat        Jur. kand. 
 
 
 
Bilagor: 

1.  Ortsprisutredning med bostadsarrendeavtal 
2.  Erbjudande om att hyra fritidshus på Mörkö 
3.  E-post 2018-01-29 
4.  Bild på Jordägarens avverkning 
5.  Bild på markskador 
6.  Bilder på råmark  
7.  Pensionsmyndighetens fakta om genomsnittlig pension  


